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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Helu, ul. Wiejska 50, 84-150 Hel (dalej: ,Urzad”)

Pan Mirostaw Piotr Wadotowski, Burmistrz Miasta Helu od 21 listopada 2018 r. (dalej:
,Burmistrz”)

1. Ksztattowanie i prowadzenie przez gminy polityki przestrzennej na terenie pasa
nadbrzeznego Potwyspu Helskiego oraz okreslanie sposobu i warunkéw jego
zagospodarowania.

2. Gospodarowanie przez burmistrzow nieruchomo$ciami stanowigcymi gminny
zasob, zlokalizowanymi w pasie nadbrzeznym Potwyspu Helskiego.

3. Nadzér, kontrola i egzekwowanie wymogoéw dotyczacych zagospodarowania
terendw oraz wykorzystania nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze pasa
nadbrzeznego Potwyspu Helskiego.

Od 1 stycznia 2020 r. do 20 lipca 2023 r. z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych
przed tym okresem — jezeli dotyczyly dziatalno$ci objetej kontrola.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

Renata Jabtonowska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/90/2023 z 28 kwietnia 2023 .

(akta kontroli st. 1-4)

Il. Ocena ogodlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, ze w latach 2020-2023 (do 20 lipca) ksztattowanie
I prowadzenie polityki przestrzennej na terenie pasa nadbrzeznego Potwyspu
Helskiego zlokalizowanego na obszarze Gminy Hel (dalej: ,Gmina” lub ,Miasto”)
zapewnione byto m.in. przez studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta (dalej: ,Studium”) opracowane w marcu 2000 r., uchwalone
przez Rade Miasta Helu (dalej: ,Rada”) 25 kwietnia 2003 r. oraz obowigzujace
na czesci tego terenu miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (dalej:
,miejscowe plany”). Burmistrz przy opracowywaniu miejscowego planu z 2020 r.3
obejmujacego pas ochronny zwracat sie do wlasciwych podmiotow o wymagane
opinie i uzgodnienia. Prawidtowo przestawit Wojewodzie Pomorskiemu Uchwate
dotyczacq ww. planu wraz z zatgcznikami. Zbadane 15 decyzji o warunkach
zabudowy wydano prawidtowo po uzgodnieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego,
Dyrektorem RDOSS i Dyrektorem RZGWS.

"Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK".

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie

opisowe;.

3 Przyjety Uchwatg Nr XIX/149/20 Rady Miasta Helu z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dziatki nr 44/3 potozonej Helu, przy
ul. Helskiej, (Dz. U. Woj. Pom. poz. 4215).

4 Urzad Morski w Gdyni.

5 Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Gdarisku.

6 Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej Waod Polskich.
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Burmistrz przy gospodarowaniu nieruchomosciami stanowigcymi gminny zasob,
Zlokalizowanymi  w pasie technicznym Pdtwyspu Helskiego, udostepniat
je w porozumieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego, zgodnie z art. 19 ust. 2 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami’. Umowy dotyczace udostepniania
nieruchomosci nie naruszaty wymogow dotyczacych pasa technicznego wynikajacych
z art. 37 ust 2 a ustawy o obszarach morskich RP8 oraz okre$lonych w Zarzadzeniu
Dyrektora Urzedu Morskiego nr 3° Ponadto umowy dotyczace nieruchomosci
potozonych w pasie technicznym oraz ochronnym nie naruszaty przepisow
dotyczacych ochrony przyrody. Badanie 10 spraw wykazato, ze wykazy dotyczace
nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy i dzierzawy (dalej: ,wykazy”),
prawidlowo wywieszano na okres 21 dni w siedzibie Urzedu oraz na stronie
internetowej Urzedu.

Burmistrz zapewnit nadzor, kontrole i egzekwowanie wymogoéw dotyczacych
zagospodarowania terenéw oraz wykorzystania nieruchomosci zlokalizowanych
na obszarze pasa nadbrzeznego Pétwyspu Helskiego na terenie Gminy. W umowach
udostepniania nieruchomosci zawarto rzetelne i skuteczne postanowienia
zabezpieczajgce interesy Gminy w przypadku nieprzestrzegania warunkow
wykorzystywania nieruchomosci oraz umozliwiajagce kontrole przestrzegania
tych warunkow. Prowadzony nadzér zapewniat przestrzeganie postanowien tych
umow. Burmistrz w zakresie ochrony brzegdw morskich wspotpracowat z innymi
podmiotami, a takze podejmowat dziatania z wtasnej inicjatywy.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci polegaty na:

— rozpatrzeniu o$miu spraw z przekroczeniem terminéw okreslonych w art. 35 §
3k.p.a.'% oraz art. 51 ust. 2 w zw. z art. 64 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym??,

- niezawiadomieniu strony o niezatatwieniu 13 spraw w terminie, w trybie
art. 36 k.p.a,,

— procedowaniu jednej sprawy (niezakoficzonej do 20 lipca 2023 r.) przez ponad
dwa lata, czym przekroczono termin dwéch miesiecy okreslony wart. 35§ 3 k.p.a.,

— zawarciu 21 umdw sprzedazy nieruchomosci potozonych w pasie ochronnym bez
wymaganego porozumienia z Dyrektorem Urzedu Morskiego, wbrew wymogom
art. 19 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- nieuwzglednieniu w trzech wykazach wszystkich elementéw wymaganych art. 35
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

— niepodaniu do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej
0 zasiegu obejmujgacym co najmniej powiat pucki, na terenie ktérego potozona byta
nieruchomos¢, informacji 0 zamieszczeniu trzech wykazoéw'2 pomimo wymogu art.
35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

— Zzawarciu umowy dzierzawy'® bez wystgpienia 0 zgode Rady pomimo wymogu
z art. 18 ust 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym?4,

— nie sporzadzeniu (do 29 czerwca 2023 r.) planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, pomimo wymogu art. 25 wust. 2 i 2a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

7 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze. zm.).

8 Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U.
22023 r. poz. 960).

9 Zarzadzenie Dyrektora Urzedu Morskiego w Gdyni nr 3 z 5 maja 2011 r. w sprawie okre$lenia wymogéw
zabezpieczenia terenéw pasa technicznego.

10 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 ze zm.).

" Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).

12 Wykazy z 27 lutego 2018 r., 22 wrze$nia 2020 r. oraz 7 kwietnia 2021 .

13 RGK.6845.1.221.2020.

14 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.).
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lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe's kontrolowanej dziatalnosci

1. Ksztaltowanie i prowadzenie przez gminy polityki
przestrzennej na terenie pasa nadbrzeznego Pétwyspu
Helskiego oraz okreslanie sposobu i warunkéw jego
zagospodarowania

1.1 Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy imiejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego

1. W latach 2020-2023 obszar pasa nadbrzeznego Potwyspu Helskiego
Zlokalizowany na terenie Gminy wynosit ok. 2094 ha, z tego pas techniczny -
ok. 224 ha i pas ochronny — 1870 ha. Dlugo$¢ pasa technicznego oraz ochronnego®
Zlokalizowanego na terenie Gminy wynosita ok. 21 km'7.

Dla obszaru catej Gminy (2296 ha'8), wg stanu na dzien 31 marca 2023 r.,

obowigzywato:

— Studium opracowane w marcu 2000 r., uchwalone 25 kwietnia 2003 r., obejmujace
obszar catej Gminy;

— sze$¢ miejscowych plandw, dla catej Gminy obejmujgcych pas nadbrzezny
0 powierzchni ok. 14 ha, co stanowito 0,6% powierzchni Gminy i 19 dziatek
ewidencyjnych, z tego:

o piec dotyczyto pasa ochronnego o powierzchni ok. 12 ha, co stanowito 0,5%
powierzchni Gminy i obejmowato 15 dziatek ewidencyjnych;

o jeden dotyczyt pasa technicznego o powierzchni ok. 2 ha, co stanowito 0,1%
powierzchni Gminy i obejmowat cztery dziatki ewidencyjne.

Diugo$¢ granicy pasa technicznego i pasa ochronnego'® w granicach Gminy, ktory
zostat objety miejscowymi planami wynosit ok. 330 m.

Obszar pasa nadbrzeznego Potwyspu Helskiego zlokalizowany na terenie Gminy
nieobjety miejscowymi planami wynosit ok. 2080 ha, tj. 90,6% powierzchni Gminy.
Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze powodem byly wzgledy finansowe w zwigzku,
z ktérymi Gmina uchwalata miejscowe plany tylko dla terenéw z ktorymi Miasto
wigzato najwieksze plany inwestycyjne.

(akta kontroli str. 42-161)

2. W latach 2020-2023 (do 31 marca) nie wptynety wnioski dotyczace sporzadzenia
lub zmiany miejscowego planu dla terenéw potozonych na obszarze pasa
nadbrzeznego Potwyspu Helskiego zlokalizowanego na terenie Gminy.

W zakresie oceny aktualnosci Studium, o ktérej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym — jak wynika z wyjasnien Burmistrza:

— Burmistrz co roku przygotowywat i przedstawiat Radzie?® Informacje
0 obszarach gminy dla ktérych opracowany jest i obowigzuje miejscowy plan

15 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
16 Z wytaczeniem granicy administracyjnej gmin Hel i Jastarnia.
7 Po wylaczeniu terenéw lezacych w granicach portow i przystani morskich.
18 Bez obszaru obejmujacego tzw. Hel Zatoka.
19 Dotyczy dziatek 111/2, 111/3, 111/5, i 110/2 potozonych w Helu przy ul. Portowej. W przypadku pozostatych
terendw objetych planami - znajdowaly si¢ w obszarze pasa ochronnego i nie graniczyty z pasem technicznym.
2 Kadencja 2018-2023.
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zagospodarowania oraz stan zaangazowania w procesie uaktualniania Strategii
Rozwoju Miasta Hel”. Podczas omawiania tej informaciji radni zapoznawani byli
ze sprawami dotyczacymi planowania przestrzennego na terenie Gminy, w tym
stanu prac nad procedowanymi zmianami w obowigzujacych miejscowych
planach, co do ktérych Rada wczesniej podejmowata uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia takich zmian oraz o wystepujacych w tym zakresie problemach.
W informacji tej zawarte byly réwniez dane o obowigzujacym na terenie Helu
Studium,

— Burmistrz niejednokrotnie informowat radnych przy okazji prezentowania
tej informacji o konieczno$ci dokonania aktualizacji Studium, w szczegélnosci dla
tzw. obszaréw powojskowych, z zastrzezeniem, ze taka zmiana bedzie
opracowana dopiero po ostatecznym przyjeciu przez rzad i sejm planowanych
zmian w systemie planowania przestrzennego, o ktorych to planach byli
informowani od kilku lat. W przypadku bowiem, gdyby w nowym systemie prawnym
nie obowigzywat juz taki dokument, jak studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy (a takie informacje takze sie pojawiaty),
to Srodki przeznaczone na jego opracowanie zostatyby wydane niepotrzebnie.
Taka informacja  zostata radnym przekazana m.n. na  sesji
26 maja 2022 r. oraz 31 maja 2023 r.,

- uznano, ze taka forma, aczkolwiek odbiegajaca formg od wytycznych zawartych
we wskazanym przepisie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pozwalata na przyjecie, ze obowigzek natozony na Burmistrza
zostat wypetniony. Informacja ta jego zdaniem byta konkretna, tatwo sie z nig
zapoznac i przez to fatwiej przekazac jq radnym, ktorzy nie sg specjalistami
w dziedzinie planowania przestrzennego. Nadmienit, ze Sejm przegtosowat
nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktore;
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(ktére nie jest aktem prawa miejscowego) zostanie zastgpione planem ogélnym
gminy?',

— opracowanie analiz i przekazanie ich Radzie planowane byto na IV kwartat 2023 r.

(akta kontroli str. 42-51, 79-81, 85-109, 161, 390-397)

3. W miejscowych planach obowigzujacych w latach 2020-2023 zawarto ustalenia
dotyczace:
1) pasa ochronnego, odpowiednio w miejscowym planie przyjetym:
— Uchwatg Nr XXIX/215/05 Rady z dnia 22 wrzesnia 2005 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
dla obszaru sktadajacego sie z dziatek nr 111/2, 111/3, 111/5 i 110/2
potozonych w Helu przy ul. Portowej, z przeznaczeniem pod kompleks
rekreacyjno-edukacyjno-sportowy, o tresci:
,obszar objety planem potozony jest w obrebie projektowanego przez Urzad
Morski w Gdyni pasa ochronnego (dziatka nr 110/2 i dz. Nr 111/2), w ktérym
dziatalno$¢ cztowieka wywiera bezposredni wptyw na stan pasa technicznego”;
— Uchwatg Nr XLVI11/280/10 Rady z dnia 1 lipca 2010 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dziatki
nr 153/1 potozonej Helu, przy ul. Baltyckiej, z przeznaczeniem pod kompleks
rekreacyjny, wczasowy, gastronomiczny, handlowy, mieszkalny, edukacyjny
i sportowy, o tresci:

21Zgodnie z informacja, dostepng na stronie pod linkiem
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=3097 w dniu 11 lipca 2023 r. ustawe o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw przekazano Prezydentowi do
podpisu.
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https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=3097

,obszar objety planem potozony jest w obrebie pasa ochronnego
w ktorym dziatalno$¢ czlowieka ma bezposredni wptyw na stan pasa
technicznego. Caty teren objety planem jest obszarem bezpoSredniego
zagrozenia powodzig”;

— Uchwatg Nr XLVI11/281/10 Rady z dnia 1 lipca 2010 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dziatek
nr 150/1, 150/2, 150/3, 150/4, 150/5 potozonych w Helu przy ul. Le$nej,
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg i hotelowo- pensjonatowg
z ustugami towarzyszacymi, o tresci:
,obszar objety planem potozony jest w obrebie pasa ochronnego
w ktorym dziatalno$¢ czlowieka ma bezpo$redni wptyw na stan pasa
technicznego. Caly teren objety planem jest obszarem bezpo$redniego
zagrozenia powodzig’;

— Uchwatg Nr XIX/149/20 Rady z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
dziatki nr 44/3 potozonej Helu, przy ul. Helskiej (dalej: ,miejscowy plan
z2020r."), z przeznaczeniem pod zabudowe hotelowg i mieszkalno —
pensjonatowg z ustugami towarzyszacymi, o tresci:

,feren potozony jest w obrebie pasa ochronnego brzegu morskiego, gdzie
obowigzujq przepisy odrebne”;

2) pasa technicznego - w miejscowym planie przyjetym Uchwatg Nr XXIX/215/05
Rady z dnia 22 wrze$nia 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sktadajacego sie z dziatek
nr 11172, 111/3, 111/5 i 110/2 potozonych w Helu przy ul. Portowe;j,
z przeznaczeniem pod kompleks rekreacyjno-edukacyjno-sportowy, o tresci:
,obszar objety planem potozony jest w obrebie pasa technicznego (dz. nr 111/3
i dz. nr111/5 z przylegta plazg), ktdry stanowi strefe wzajemnego bezposredniego
oddziatywania morza i ladu i jest on obszarem przeznaczonym do utrzymania
brzegu w stanie zgodnym z wymogami bezpieczenstwa i ochrony Srodowiska.
Wszelkie zmiany uzytkowania terenu nalezy uzgodni¢ z witasciwym organem
administracji morskiej”.

W miejscowych planach przyjetych:
— Uchwatg Nr XXIX/206/2001 Rady z dnia 14 lutego 2001 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dziatek
nr 44/2 i 45 potozonych  przy ul. Bocznej w  Helu,
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowo — pensjonatowg z ustugami
towarzyszacymi oraz

— Uchwatg Nr XXXVII/266/2001 Rady z dnia 28 listopada 2001 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
dziatek nr 35/6, 35/7, 37/5, 37/6, 37/8, 37/14 przy ul. Dworcowej w Helu
z przeznaczeniem pod mieszkalnictwo, w tym zabudowe pensjonatowg
I mieszkalng z ustugami i lokalami handlowymi a takze zielen izolacyjng
| towarzyszace tereny rekreacyjne

nie byto ustalen dotyczacych pasa ochronnego zlokalizowanego na trenie Gminy.

W Studium zawarto ustalenia dotyczace:

— pasa technicznego m.in. o tresci: ,granice pasa technicznego na obszarze Miasta
wyznaczone sg w odleglosci do 200 m od brzegu morza (lub zatoki),
a na odcinkach klifowych —w odlegtosci do 100 m od gornej krawedzi klifu”,

- pasa ochronnego m.in. o tredci: ,obszar Miasta w catosci znajduje sie w pasie
ochronnym, ktéry moze mie¢ szeroko$¢ do 2,0 km od linii brzegowej (na obszarze
Miasta odlegto$¢ w najszerszym miejscu pomiedzy brzegiem morza a brzegiem
zatoki wynosi ok. 3,0 km)”,
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— turystyki m.in. o tresci: ,gtéwnymi funkcjami Miasta sg obecnie: obronno$¢ kraju
oraz turystyka i wypoczynek. (..) Funkcja turystyki i wypoczynku na obszarze
Miasta wystepuje w roznych formach - jako wypoczynek pobytowy - gtéwnie
w osrodkach wypoczynkowych [ wynajmowanych pokojach
w zabudowie mieszkaniowej oraz jako wypoczynek $wigteczny. (...) Turystyka
i wypoczynek stymulujg rozwdj ustug handlu i gastronomii na obszarze miasta,
a szczegodlnie w jego czeSci centralnej. Lokalizacja osrodkow wczasowych
na terenach zalesionych wokét terenow zabudowy miejskiej pozwala
na wykorzystanie naturalnych predyspozycji miasta dla funkcji rekreacyjnych
i turystycznych. Czes¢ terenéw zalesionych uzytkowana jest jako osrodki
wypoczynkowe. Miasto potozone jest na Potwyspie Helskim i obejmuje jego
najdalej wysunietg w morze potudniowg cze$¢ (cypel), otoczong wodami morza
Battyckiego i Zatoki Puckiej. Granice administracyjne Miasta przebiegajg
w wigkszo$ci wzdtuz brzegdw morza i zatoki.”

Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze Gmina w celu realizacji zadan wynikajacych
z zapiséw Studium podczas prowadzonych postepowar administracyjnych zgodnie
z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wysytata projekty decyzji
w celu wydania opinii do wtasciwych organéw (Urzad Morski, Wody Polskie, Lasy
Panstwowe, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska). Burmistrz wydajac decyzje
umieszczat wszystkie uwagi wyzej wymienionych organéw w decyzji 0 warunkach
zabudowy. Ponadto w umowach dzierzawy i sprzedazy znajdowaty sie ogdine zapisy
dotyczace respektowania przepisow prawa oraz prawa i obowigzki dzierzawcy
I kupujacego nieruchomosc.

(akta kontroli str. 162-224)

4. Przy opracowaniu miejscowego planu z 2020 r. Burmistrz zwrdcit sie do Dyrektora

Urzedu Morskiego, Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego iDyrektora RZGW

0 uzgodnienia wymagane art. 17 pkt 6 lit b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, w wyniku czego:

— Dyrektor Urzedu Morskiego nie zgtosit uwag?2,

— Dyrektor RZGW nie zgtosit w terminie 14 uwag, wobec czego projekt uznano
za uzgodniony23,

- Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego wniost uwage?* dotyczacq zmiany?® ustalenia
dla terenu oznaczonego na rysunku symbolem 02-KDG. Zostata ona
uwzgledniona2® i projekt uzgodniono?’.

Ponadto Burmistrz wystapit do Dyrektora RDOS o opinie wymagana art. 17 pkt 6 lit a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ ten pozytywnie?
zaopiniowat projekt zmiany planu w terminie 14 dni od udostepnienia projektu planu.

(akta kontroli str. 42-49, 141-159, 194-209)

5. Burmistrz 22 wrze$nia 2020 r. przedstawit Wojewodzie Pomorskiemu miejscowy
plan z 2020 r. wraz z zatgcznikami, oraz dokumentacjg prac planistycznych w celu
oceny ich zgodno$ci z przepisami prawnymi (art. 20 ust 2 ustawy o planowaniu

22 Postanowieniem nr INZ.8111.18.2020.MG z 18 lutego 2020 r.

23 Projekt uchwaty wystano 10 lutego 2020 r.

2 Postanowieniem nr DRRP-G.7634.80.2020 z 3 marca 2020 r.

25 W projekcie planu w Dziale Il § 21 ustalenia szczegétowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
02-KDG ustalono w pkt 1 pkt 1) przeznaczenie terenu: tereny drog publicznych klasy G- gtéwna (ul. Dworcowa).
Z uzasadnienia do Postanowienia o odmowie uzgodnienia projektu wynikato m.in. ze ustalenia dla drogi
publicznej nie powinny sugerowac, ze obszar ten moze sta¢ sie czescig drogi wojewddzkiej oraz, ze zmiany
wymagata przyjeta klasa techniczna G.

% Poprzez wpisanie w Dziale Il § 21 ustalenia szczegdtowe dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem
02-KX, oraz ustalono w pkt 1 pkt 1) przeznaczenie terenu: tereny ciggdw pieszych.

27 Postanowieniem nr DRRP-G.7634.366.2020 z 28 lipca 2020 r.

28 Postanowieniem RDOS-Gd-WZP.410.13.5.2020.JK z 21 lutego 2020 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

I zagospodarowaniu przestrzennym). Do Urzedu nie wptyneta ocena Wojewody

Pomorskiego. W dniu 14 pazdziernika 2020 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa

Pomorskiego zostata opublikowana uchwata o uchwaleniu ww. miejscowego planu.
(akta kontroli str. 138-140, 194, 216-222)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

1.2 Zagospodarowanie i zabudowa terendw potozonych w pasie
nadbrzeznym nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

1. W latach 2020-2023 (do 31 marca) do Urzedu wptynety tacznie 82 wnioski
o0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy?® oraz o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego (w 2020 r. — 22 wnioski, w 2021 r. - 25, w 2022 r. - 29, w 2023 r. - sze$¢),
z tego 64 wnioski 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy (odpowiednio: 19, 19, 20,
sze$€) oraz 18 wnioskéw o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego3?
(odpowiednio: trzy, szes¢, dziewiec, nie wptynety).

Sposrod ww. wnioskow:

— 61 rozpatrzono poprzez wydanie decyzji pozytywnych, tj. wydano 14 decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (odpowiednio: trzy, trzy, osiem,
nie wydano) oraz 47 decyzji o warunkach zabudowy (odpowiednio: 14, 14, 19, nie
wydano),

— siedem nie zostato rozpatrzonych3!; jedng sprawe zawieszono, pie¢ spraw
umorzono, siedem pozostawiono bez rozpoznania z innych przyczyn3z,

— jeden rozpatrzono negatywnie tj. wydano decyzje odmawiajacg ustalenia
warunkéow zabudowy dla inwestycji z powodu braku mozliwosci ustalenia
warunkow zabudowy. Wynikato to z braku zgodno$ci z art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazujacym zgodnos¢ decyzji
z przepisami odrebnymi.

Burmistrz wyjasnit, ze w Urzedzie nie dostrzegano potrzeby uregulowania
w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego dodatkowych przestanek odmowy
wydania decyzji o ustalenie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu, ponad
te, wynikajace z juz istniejacych przepisow powszechnie obowigzujacego prawa.
W praktyce prowadzonych w Urzedzie postepowan administracyjnych, dotyczacych
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, nie byto przypadkéw, w ktorych
zachodzityby watpliwosci co do przyczyny ewentualnej odmowy wydania takich
warunkéw na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa. Z tych wzgleddéw nie
stanowito to problemu czy utrudnienia w prowadzonych postepowaniach. Wyjasnit,
Zze nie wystepowano z wnioskiem o wprowadzenie regulacji dotyczacych
ww. przestanek.

Z wyjasnien wynika, ze z uwagi na specyficzny charakter Gminy tj. niewielki
zurbanizowany obszar, wnioski dotyczyty najczesciej pobliskich lokalizacji. Bardzo
rzadko dotyczyly tych samych lokalizacji. Gmina ze wzgledow finansowych uchwala
miejscowe plany jedynie dla terenow z ktorymi Miasto wigzato najwieksze plany
inwestycyjne.

2Jeden z 2020 r .dotyczyt terenu potozonego w pasie technicznym, a pozostate - w pasie ochronnym.
30 Wszystkie dotyczyty terenow potozonych w pasie ochronnym.
31 Dla ktorych nie zapadto zadne rozstrzygniecie wg stanu na 31 marca 2023 r. - wnioski w trakcie procedowania,
rozpatrywania.
32 M.in. wycofanie wniosku, wstrzymania wniosku przez inwestora, brak mozliwosci wydania decyzji, brak
porozumienia stron, brak uzupetnienia wniosku.
8



(akta kontroli str. 79-83, 110-112, 225-252)

2.Analiza 22 wnioskow 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy3? wykazata,

ze:

a) 15 wnioskéw, dla ktoérych wydano decyzje o warunkach zabudowy rozpatrzono
w terminach3* od 71 do 188 dni, a po odliczeniu okreséw, ktdrych zgodnie
z prawem nie wlicza sie do czasu trwania postepowania — od 46 do 170 dni, w tym:
osiem z zachowaniem terminéw okre$lonych w art. 35 k.p.a.3% oraz art. 51 ust. 2
w zw. z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym38, siedem z przekroczeniem ww. terminéw (szerzej opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci),

b) w przypadku siedmiu wnioskdw, ktére byty wedtug stanu na 30 marca 2023 r.
w trakcie rozpatrywania:

— W trzech przypadkach wydano decyzje w trakcie niniejszej kontroli NIK,
w dwéch z zachowaniem wymaganych terminéw, w jednym
z przekroczeniem terminu (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci),

— cztery wnioski byly w trakcie procedowania, w tym w trzech sprawach nie
przekroczono wymaganych terminéw. W przypadku wniosku ztozonego
10 listopada 2020 r. do dnia czynnosci kontrolnych nie zatatwiono sprawy
(szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci),

c) w przypadku niezatatwienia 13 spraw3’ w terminie, nie zawiadomiono strony,
w sposob okre$lony w art. 36 k.p.a. (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 253-353, 359-388)

3. W latach 2020-2023 w Urzedzie nie obowigzywaty regulacie wewnetrzne
okreslajace zasady rozpatrywania wnioskdéw i wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Analiza dobranych celowo 15 decyzji o warunkach zabudowy38 wykazata, Ze:

a) we wszystkich sprawach wystepowano o uzgodnienie do Dyrektora Urzedu
Morskiego oraz Dyrektora RDOS, w wyniku ktérych:

— Dyrektor Urzedu Morskiego do kazdej ze spraw przedstawit stanowisko
w wymaganym dwutygodniowym terminie, w ktérym bez uwag uzgodnit projekt
decyzji o warunkach zabudowy,

~ do kazdej ze spraw od Dyrektora RDOS wplyneta informacja, ze organ
nie zajmie stanowiska w terminie 21 dni, a tym samym wniosek nalezy uzna¢
za uzgodniony,

b) w trzech sprawach zwrécono sie 0 uzgodnienia do Dyrektora RZGW, ktory do
kazdej z ww. spraw wydat w wymaganym dwutygodniowym terminie decyzje
orzekajace uzgodni¢ projekt, natomiast w 12 sprawach nie wystapiono
0 uzgodnienie. Burmistrz wyjasnit, ze nie wystepowano o ww. uzgodnienia, gdyz
nieruchomos$ci te nie znajdowaly si¢ w obszarze szczeg6lnego zagrozenia
powodzig (art. 169 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne3®),

33 15 wnioskow dla ktérych wydano decyzje pozytywne oraz siedem wnioskow nierozpatrzonych (wedtug stanu na
dzien 30 marca 2023 r.).

3 QOd dnia wptywu wniosku do Urzedu do daty wydanie decyzji.

35 Dwa whnioski ztozone w okresie do 3 stycznia 2022r.

3% Szes¢ wnioskow zlozonych w okresie od 14 stycznia 2022 r.

3 RGK.6730.11.2020, RGK.6730.13.2020, RGK.6730.14.2020, RGK.6730.16.2020, RGK.6730.17.2020,
RGK.6730.19.2020, RGK.6730.20.2020, RGK.6730.14.2021, RGK.6730.19.2021, RGK.6730.1.2022,
RGK.6730.18.2022, RGK.6730.1.2023, RGK.6730.17a.2020.

38 Dla ktorych wydano decyzje pozytywne wg stanu na 30 marca 2023 r. objetych badaniem w ramach powyzszego
punktu.

39Dz. U. 22022 . poz. 2625 ze zm.



c) wszystkie decyzje dotyczyly lokalizacji nieobjetych miejscowym planem, zgodnie

z

at. 50 wust. 1 i art. 59 wust. 1 wustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym,

d) w wydanych decyzjach okre$lono, m.in. ze dziatki objete dang inwestycjq lezg
w obrebie: pasa ochronnego (w 14 przypadkach) oraz pasa technicznego
(w jednym przypadku). W pkt 4 decyzji ,Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska
| zdrowia ludzi, krajobrazu kulturowego”, okreslono m.in., ze:

dziatka/dziatki lezg w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, gdzie
obowigzujg przepisy wynikajace z Uchwaty nr 142/VII/11  Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego?0,

planowana inwestycja potozona byta w granicach obszaru Natura 2000 - PLH
220032 Zatoka Pucka i P&twysep Helski,

inwestycja objeta niniejszg decyzjq nie byta zaliczana do przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko w swietle Rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 grudnia 2015 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko,

nalezy spetnia¢ wymagania art. 73, art. 74 i art. 75 ustawy z 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony Srodowiska*!,

wydane decyzje dotyczyty inwestycji polegajacych na:

budowie budynku mieszkalno - ustugowego wraz z towarzyszacq
infrastrukturg,

budowie parkingu naziemnego dla samochodéw osobowych, w tym dla oséb
niepetnosprawnych oraz miejsc do parkowania rowerow,

budowie parkingu naziemnego na 28 miejsc postojowych oraz zbiornika
retencyjnego,

budowie 4 domkdw zakwaterowania turystycznego,

budowie Centrum Rewitalizacji Zdrowia Hel HAPPINESS, budynku
z apartamentami do wynajecia oraz garazu wielopoziomowego,

rozbiorce istniejgcych zabudowan i budowie obiektu apartamentowo-
ustugowego z garazem podziemnym oraz niezbedng infrastrukturg,

budowie zespotu budynkéw o funkcji hotelowo-apartamentowo-konferencyjne;
wraz z ustugami,

budowie budynku/budynkéw mieszkalnych, handlowo-ustugowych lub
mieszkalno-ustugowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,

zmianie sposobu uzytkowania budynku o funkcji magazynowej na obiekt
tymczasowego pobytu ludzi - inny obiekt hotelarski wraz
z przebudowg otwordw okiennych i drzwiowych,

Zmianie sposobu uzytkowania budynku magazynowego na budynek
zakwaterowania turystycznego oraz budowie domkéw zakwaterowania
turystycznego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,

budowie budynku ustugowego zakwaterowania turystycznego, miejsc
postojowych, drég manewrowych, 10 szczelnych  zbiornikéw na Scieki
0 pojemnosci do 10 m? kazdy oraz studni gtebinowe;j,

budowie domkéw zakwaterowania turystycznego (czterech) wraz
z niezbednq infrastruktura,

remoncie istniejagcego budynku oraz budowy domkdéw zakwaterowania
turystycznego (siedmiu) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,

budowie budynku zakwaterowania turystycznego wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczna i komunikacyjna,

40 Dz, Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz. 1457 ze zm.
41Dz.U. 22022 r. poz. 2556 ze zm.
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— rozbiorce istniejacej zabudowy oraz budowie zespotu domkdw zakwaterowania
turystycznego wraz z funkcjg pomocniczg np. portiernia, pralnig oraz matg
architekturg i niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng,

f) nie wystapity przypadki wydania decyzji odmownych dotyczacych takiego
samego albo podobnego wykorzystania w tych samych albo bliskich, albo
podobnych lokalizacjach, tj. naruszenia zasady réwnego traktowania
uczestnikdéw lub odstgpienia bez usprawiedliwionej przyczyny od utrwalonej
praktyki rozstrzygania spraw w takim samym stanie faktycznym i prawnym (art.
8k.p.a.).

(akta kontroli str. 79-82, 253-258, 354-356)

4. W okresie objetym kontrolg nie wystapity w Gminie przypadki zagdania wymierzenia
kary pienieznej za zwioke w wydaniu w terminie decyzji w sprawie warunkdw
zabudowy i zagospodarowania terenu.

(akta kontroli str. 79-83)

5. W latach 2020-2023 (do 31 marca) nie byto w Urzedzie postepowan w sprawie
wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczacych
pasa nabrzeznego Potwyspu Helskiego na terenie Miasta, ktore zawieszono lub byty
zawieszone*2 na podstawie art. 58 ust.1 lub art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

(akta kontroli str. 42-50, 52)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Osiem wnioskow (z badanych 22) rozpatrzono*® z przekroczeniem terminéw
okreslonych w k.p.a. oraz ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj.:

a) siedem wnioskow#* rozpatrzono z przekroczeniem terminu okreslonego
w art. 35 § 3 kp.a, tj. po uptywie dwdch miesiecy od dnia ztozenia wniosku,
a przekroczenia wynosity odpowiednio 23, 37, 60, 61, 65, 94, 110 dni po odliczeniu
czasu na dokonanie uzgodnien z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
b) jeden wniosek?® rozpatrzono z przekroczeniem terminu okreslonego w art. 51
ust. 2 w zw. z art. 64 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. po uptywie 90 dni od dnia ztoZenia wniosku (przekroczenie
wynosito 48 dni po odliczeniu czasu na dokonanie uzgodnien z organami,
0 ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

(akta kontroli str. 256-260)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz46, Zastepca Burmistrza?, Kierownik Referatu
Gospodarki Komunalnej (dalej: ,Kierownik RGK")*¢ oraz inspektor ds. urbanistyki,
drogownictwa i zieleni miejskiej*® - ztozyly wyjasnienia podobnej tresci z ktorych
wynikato, ze:

42 Przed 1 stycznia 2020 r.

43 Poprzez wydanie pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy.

4 RGK.6730.13.2020, RGK.6730.14.2020, RGK.6730.17.2020, RGK.6730.19.2020, RGK.6730.20.2020,
RGK.6730.14.2021, RGK.6730.19.2021.

45 RGK.6730.1.2023.

46 Jako organ wydajacy decyzje.

47 Sprawujacy bezposredni nadzor nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

48 Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 1i2 Zakresu obowigzkow).

49 Odpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw z zakresu urbanistyki (pkt Il Zakresu obowigzkow).

1



— projekty decyzji przygotowywane byly przez osobe posiadajacg wymagane
prawem uprawnienia urbanistyczne. Urzad nie zatrudniat na state pracownika
z takimi uprawnieniami tylko kazdorazowo zlecat przygotowanie projektu
decyzji. Ponadto projekty decyzji wymagaly uzgodnien z wiasciwymi
instytucjami a czas oczekiwania na uzgodnienia roézny, bardzo czesto réwniez
odmowny i procedure uzgodnien po poprawce nalezato ponowic;

- wymienione lata, w ktdrych byty prowadzone postepowania byty bardzo trudne,
z uwagi na wybuch pandemii Covid 19. Od 20 marca 2020 r. do 15 maja 2022 r.
zgodnie  z  rozporzadzeniem  Ministra  Zdrowia  obowigzywat
w Polsce stan epidemii. Pracownik prowadzacy postepowanie wykonywat
prace w trybie pracy zdalnej, utrudniony byt obieg informacji oraz problem
z drukowaniem pism oraz wysytkg. Spowodowato to opdznienia
w wydawaniu decyzji i obiegu informacji pomiedzy instytucjami
i interesantami;

— Hel jest matg miejscowoscig a pracownik merytoryczny jest w statym kontakcie
z inwestorami, informujac o przebiegu sprawy. Ponadto nie wniesiono zadnej
skargi;

- usprawiedliwieniem okresu nie podejmowania czynnoSci (w jednej sprawie)
byto miejsce inwestycji (strefa ochrony konserwatorskiej), ewentualne
problemy z odwotaniem od decyzji lub wznowieniem postepowania.

(akta kontroli str. 31-40, 362, 364, 369, 371, 376, 378, 383-384)

Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienia nie mogg stanowi¢ wystarczajacego
usprawiedliwienia dla niedochowania ustawowych termindw na zatatwienie
powyzszych spraw.

. W 13% sprawach (z badanych 22), nie zawiadomiono strony o niezatatwieniu
sprawy w terminie z podaniem przyczyny zwioki, wskazaniem nowego terminu
zatatwienia sprawy oraz pouczeniem o prawie do wniesienia ponaglenia, w trybie
art. 36 k.p.a.

(akta kontroli str. 256-260)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrzd!, Zastepca Burmistrza®, Kierownik RGK53
oraz inspektor ds. urbanistyki, drogownictwa i zieleni miejskiej* - ziozyly
wyjasnienia podobnej tredci z ktdrych wynikato, m.in. ze wnioskodawcy byli na
biezaco informowani o stanie sprawy przez pracownika oraz prawdopodobnych
terminach zatatwienia sprawy. Stad uznano, ze nie ma konieczno$ci
dodatkowego, pisemnego przekazywania informacji o niezatatwieniu sprawy
w terminie. Ponadto nigdy w powyzszych sprawach nie wptynefa skarga
od wnioskodawcy o niezatatwienie sprawy w ustawowym terminie. Ponadto
w jednej sprawie wnioskodawcg byta Gmina.

(akta kontroli str. 31-40, 363, 365, 370, 372, 377, 379, 385-388)

Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienia nie mogq stanowi¢ wystarczajgcego
usprawiedliwienia dla niedopetnienia ustawowego obowigzku zawiadomienia stron
0 niezafatwieniu sprawy w terminie, podajac przyczyny zwioki, wskazujgc nowy

% RGK.6730.11.2020, RGK.6730.13.2020, RGK.6730.14.2020, RGK.6730.16.2020, RGK.6730.17.2020,

RGK.6730.19.2020, RGK.6730.20.2020, RGK.6730.14.2021,  RGK.6730.19.2021, RGK.6730.1.2022,
RGK.6730.18.2022, RGK.6730.1.2023, RGK.6730.17a.2020.

51 Osoba kierujaca Urzedem (§ 8 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego z 15 lutego 2005 r.).

52 Sprawujacy bezposredni nadzér nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

53 Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 1i2 Zakresu obowigzkow).

% Odpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw z zakresu urbanistyki (pkt Il Zakresu obowigzkow).
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

termin zatatwienia sprawy oraz pouczajgc o prawie do wniesienia ponaglenia,
na podstawie art. 36 k.p.a.

3. W jednej sprawied®, procedowanej od 10 listopada 2020 r. (fj. przez ponad 2 lata),
wystepowaty nieusprawiedliwione okresy niepodejmowania dziatan, w tym
najdtuzszy wynosit 681 dnis6, wobec czego przekroczono termin dwdch miesiecy
na zatatwienie sprawy okre$lony w art. 35 § 3 k.p.a.

(akta kontroli str. 255, 258, 260-339)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz®”, Zastepca Burmistrza®8, Kierownik RGKS3®
oraz inspektor ds. urbanistyki, drogownictwa i zieleni miejskiej®0 - ztozyly
wyjasnienia podobnej tresci, z ktdrych wynikato, ze podczas postepowania
w sprawie wydania decyzji informowano na biezaco wnioskodawce i oczekiwano
na decyzje w sprawie prowadzonego postepowania, w tym na przedtozenie przez
inwestora uzupetnienia wniosku zgodnie z rozmowg, telefoniczna.

(akta kontroli str. 31-40, 363-364, 370-371, 377-378, 386-384)

Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienia nie mogg stanowi¢ wystarczajgcego
usprawiedliwienia dla niedochowania ustawowych terminéw na zatatwienie
POWYZSzej sprawy.

Burmistrz przy opracowywaniu miejscowego planu obejmujgcego pas ochronny
zwracat si¢ do wtasciwych podmiotow o wymagane opinie i uzgodnienia. Prawidtowo
przestawit Wojewodzie Pomorskiemu Uchwate dotyczacqg ww. planu wraz
z zatacznikami. Zbadane 15 decyzji o warunkach zabudowy wydano prawidtowo po
uzgodnieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego, Dyrektorem RDOS i Dyrektorem
RZGW. Stwierdzono jednak nieprawidtowo$ci w prowadzonych postepowaniach
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Osiem wnioskow rozpatrzono
z przekroczeniem terminéw okreslonych w art. 35 § 3 k.p.a. oraz art. 51 ust. 2
w zw. z art. 64 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ponadto w 13 przypadkach nie zawiadomiono strony o niezatatwieniu spraw
w terminie, w trybie art. 36 § 1 lub 2 k.p.a. W jednej sprawie, procedowanej od 10
listopada 2020 r. (tj. przez ponad 2 lata), wystepowaty nieusprawiedliwione okresy
niepodejmowania dziatan, wobec czego przekroczono termin okreslony w art. 35
§3kp.a.

2. Gospodarowanie przez burmistrzéw nieruchomosciami
stanowigcymi gminny zaséb, zlokalizowanymi w pasie
nadbrzeznym Pétwyspu Helskiego

1. W latach 2020-2023 (do 31 marca) w Urzedzie zawarto trzy umowy dzierzawy
dotyczace nieruchomosci potozonych w pasie technicznym, dwie w 2020 r. i jedng
w 2021 r. Ponadto w latach 2020-2023 obowigzywaty: jedna umowa uzyczenia oraz
jedna umowa dzierzawy dotyczaca nieruchomos$ci potozonych w pasie technicznym

% RGK.6730.17a.2020.

% Od 17 maja 2021 r. - wptywu Postanowienia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gdarisku
odmawiajacego uzgodnienia projektu decyzji do 29 marca 2023 r. — prosha o udostepnienie akt postepowania.

57 Osoba kierujgca Urzedem (§ 8 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego z 15 lutego 2005 r.).

% Sprawujacy bezposredni nadzér nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

% Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 1i2 Zakresu obowigzkow).

60 Odpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw z zakresu urbanistyki (pkt Ill Zakresu obowigzkow).
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zawarta przed 2020 r. Cztery umowy8! zawarto na okres do trzech latf2, a jedng
powyzej trzech lat. Umowy te dotyczyly m.in. dziatalnosci rekreacyjno-sportowe;
oraz turystyczno-rekreacyjnej, obstugi ruchu turystycznego (w tym ustug
gastronomicznych), prowadzenia kapieliska oraz wypozyczania sprzetu ptywajacego.

W okresie tym nie zawarto umow sprzedazy i nie obowigzywaty zadne umowy
oddania w uzytkowanie wieczyste oraz najmu nieruchomos$ci potozonych w pasie
technicznym.

W latach 2020-2023 (do 31 marca) w Urzedzie zawarto 21 umow sprzedazy
nieruchomosci potozonych na obszarze pasa ochronnego: dziewie¢ w 2020 r., siedem
w 2021 r., cztery w 2022 r. oraz jedng w 2023 r. (do 31 marca). Umowy te dotyczyty:
poprawy zagospodarowanej nieruchomosci (osiem), lokali mieszkalnych (dziewiec),
zabudowy mieszkalno-pensjonatowo-ustugowe;j (dwie), budownictwa
mieszkaniowego wielorodzinnego (jedna) oraz zabudowy mieszkaniowej z ustugami
i lokalami handlowymi (jedna). W okresie tym nie obowigzywaty umowy oddania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonych w pasie ochronnym.

Wszystkie umowy dotyczace pasa nadbrzeznego® obejmowaty nieruchomosci
potozone na 38 dziatkach ewidencyjnych o tacznej powierzchni ok. 1 hat,
co stanowito 0,7% obszaru pasa nadbrzeznego na terenie Gminy.

(akta kontroli str. 389-438, 443-446)

2. Dochody osiagniete z tytutu uméw dzierzawy oraz sprzedazy nieruchomosci
potozonych na obszarze pasa technicznego oraz ochronnego na terenie Gminy
wyniosty: 5016,3 tys. zt w 2020 r., 2771,0 tys. zt w 2021 r., 29443 tys. zt w 2022 r.,
33,4 tys. zt w 2023 (do 31 marca), stanowigc odpowiednio 75,9%, 63,0%, 62,2%
i 22,9% dochoddéw z tego typu uméw, a ich udziat w dochodach Gminy ogétem
stanowit: 15,4%, 11,0%, 8,5% i 0,6%.

(akta kontroli str. 42-50, 439)

3. Przed zawarciem czterech uméw dzierzawy oraz jednej umowy uzyczenia
nieruchomosci potozonych w pasie technicznym uzyskano wymagane porozumienia
z Dyrektorem Urzedu Morskiego. Jednak zawarcie 21 uméw sprzedazy®®
nieruchomos$ci potozonych w pasie ochronnym odbyto sie bez wymaganego
porozumienia z Dyrektorem Urzedu Morskiego (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 389, 448-455)

4. Badanie zapisow czterech uméw dzierzawy oraz jednej umowy uzyczenia

nieruchomos$ci potozonych na obszarze pasa technicznego® oraz 21 uméw

sprzedazy nieruchomos$ci potozonych na obszarze pasa ochronnego®,

obowigzujacych w latach 2020-2023 (I kwartat) na terenie Gminy wykazato, ze:

1) zapisy zadnej z umdw nie naruszaty przepiséw dotyczacych ochrony przyrody,
w tym Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, Rezerwatu Przyrody "Helskie
Wydmy,

61 Umowa RGAI.6845.212.2017 na okres od 19 sierpnia 2017 r. do 17 maja 2020 r., RGK.6845.1.154.2018 - od
22 marca 2018 r. do 31 pazdziernika 2020 r., RGK.6845.1.163.2020 — od 23 czerwca 2020 r. do 23 wrzesnia
2020 r., RGK.6845.1.221.2020 - od 1 listopada 2020 r. do 30 wrzesnia 2023 r.

62 RGK.6845.1.213.2021 na okres od 1 maja 2021 r. do 30 wrzesnia 2025 .

83 Pasa technicznego oraz ochronnego.

64 W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych powierzchnie dziatki wyliczono zgodnie z wysokoscig udziatow w
gruncie.

6 Rep. A nr: 351/2020, 1173/2020, 4464/2020, 7695/2020, 7703/2020, 8725/2020, 9929/2020, 9937/2020,
9945/2020, 289/2021, 297/2021, 1134/2021, 2333/2021, 5176/2021, 9367/2021, 9359/2021, 3761/2022,
3981/2022, 4206/2022, 3193/2022, 1402/2022.

8 Ktore nie byly objete miejscowymi planami.

67 Z ktorych tylko trzy byly objete miejscowymi planami.
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2) w odniesieniu do czterech uméw dzierzawy oraz jednej umowy uzyczenia
nieruchomosci potozonych na obszarze pasa technicznego:

- wczterech przypadkach uwzgledniono tre$ci porozumien z Dyrektorem Urzedu
Morskiego, natomiast w jednym nie. Burmistrz wyjasnit, ze umowa tab® zawarta
zostata na okres jedynie trzech miesiecy i dotyczyta prostej, nie wymagajace;
znacznej ingerenciji w dzierzawiong nieruchomo$¢, dziatalno$ci polegajacej na
wypozyczaniu sprzetu wodnego, z wytaczeniem sprzetu motorowego. Stad
uznano, ze nie ma potrzeby szczegdtowego uwzgledniania w tresci umowy
wymogow wynikajgcych z porozumienia z dyrektorem Urzedu Morskiego czy
tez jego zarzadzenia odnosnie wymogow zabezpieczenia terenow pasa
technicznego. Ponadto w § 4 pkt 1 umowy okreslono wobec dzierzawcy
obowigzek uzyskania wszelkich zezwolen wydawanych przez Urzad Morski
w Gdyni, obowigzujacych na akwenach wodnych,

— nieruchomosci te nie zostaty objete miejscowym planem,

- umowy te nie naruszaty wymogow dotyczacych pasa technicznego
wynikajacych z art. 37 ust 2 a ustawy o obszarach morskich RP oraz
okreslonych w Zarzadzeniu Dyrektora Urzedu Morskiego nr 3,

3) w odniesieniu do 21 umdw sprzedazy dotyczacych pasa ochronnego:
— 18 dotyczyto  nieruchomosci  nieobjetych  miejscowymi  planami,
a w przypadku trzech nie naruszono zapisébw  wynikajacych
Z miejscowych planow.
(akta kontroli str. 402-438, 440-455)

5. Badanie 10 uméw® (z 26) wykazato, ze:

- trzy wydzierzawione oraz pie¢ sprzedanych nieruchomosci bedacych
przedmiotem tych umdw ujeto w sporzadzonych i podanych do publicznej
wiadomosci wykazach, z wyjatkiem dwoch: jednej dotyczace] wydzierzawionej
nieruchomosci na czas oznaczony do trzech miesiecy, tj. zgodnie z art. 35 ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oraz jednej dotyczacej umowy
uzyczenia, dla ktérej rowniez nie byto ww. obowigzku??,

— powyzsze wykazy wywieszono na okres 21 dni w siedzibie Urzedu, a takze
zamieszczono na stronach internetowych Urzedu,

- informacji 0 zamieszczeniu trzech wykazdw nie podano do publicznej wiadomosci
przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat,
na terenie ktérego potozona byta nieruchomo$C (szerzej opisano w sekcii
Stwierdzone nieprawidtowosci) a w przypadku pieciu podano ww. informacje na
stronie inforpublikator.pl,

- w pieciu wykazach okreslono wszystkie elementy, o ktdérych mowa w art. 35 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a w trzech brakowato niektdrych
elementdw wymaganych ww. przepisem (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 456, 484-499)

6. Szczegotowa analiza 10 umow wykazata, ze w przypadku:

— jednej zawartej na okres powyzej trzech lat oraz w przypadku pieciu uméw
sprzedazy Burmistrz uzyskat zgode Rady’" na ich zawarcie, a w jednym przypadku
nie byto ww. zgody (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci),

— trzech - ww. zgoda nie byta wymagana (umowy zawarto na okres do trzech lat).

6 Nr RGK.6845.1.163.2020 z 22 czerwca 2020 1.
69 Cztery umowy dzierzawy, jedna uzyczenia oraz pie¢ uméw sprzedazy.
0 Umowe zawarto 17 sierpnia 2017 r. a obowigzek zamieszczenia wykazow dla uméw uzyczenia wszedt w Zycie
z dniem 23 sierpnia 2017 r. (Dz.U. z 2017, poz. 1509).
W tym cztery na mocy indywidualnych uchwat a jedna na podstawie uchwaty Rady Miasta Helu Nr 11/7/18 z 28
listopada 2018 r. w sprawie sprzedazy lokali stanowigcych wlasno$¢ Gminy oraz udzielenia bonifikaty.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Spoérod 1072 zbadanych uméw (z 26):

1) dwie umowy sprzedazy zostaty zawarte po przeprowadzeniu przetargu ustnego
nieograniczonego, zgodnie z art. 37 ust. 4 i art. 40 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Postepowania zostaty przeprowadzone z zachowaniem zasad
jawnosci i konkurencyjnosci,

2) cztery’ zawarto na okres do trzech lat w trybie bezprzetargowym, gdyz jego
przeprowadzenie nie bylo wymagane,

3) cztery zawarto w trybie bezprzetargowym po uzyskaniu wymaganej w tym zakresie
zgody Rady.

(akta kontroli str. 457-474, 500-663)

7. W Gminie do 29 czerwca 2023 r. nie sporzadzano planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 25 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci). Plan ten
sporzadzono w trakcie niniejszej kontroli’.

(akta kontroli str. 42-50, 79-85, 475-483)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. Burmistrz oraz Zastgpca Burmistrza zawarli tacznie 21 umdw sprzedazy
nieruchomosci potozonych w pasie ochronnym bez wymaganego porozumienia
z Dyrektorem Urzedu Morskiego, pomimo wymogu art. 19 ust. 2 pkt 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W mysl tego przepisu w odniesieniu
do nieruchomosci pofozonych na obszarach morskiego pasa nadbrzeznego
wymagane jest porozumienie z wtasciwym terytorialnie organem administracji
panstwowej m.in. w razie sprzedazy - na obszarze pasa ochronnego.
(akta kontroli str. 389)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz’s, Zastepca Burmistrza’® oraz Kierownik RGK??

- ztozyty podobne wyjasnienia wskazujac iz:

- art. 19 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wymaga
porozumienia z wtadciwym terytorialnie organem administracji morskiej miedzy
innymi w razie sprzedazy nieruchomosci pofozonej na obszarze pasa
ochronnego. Ustawa nie okre$la jednak trybu oraz zakresu takiego
porozumienia i w przypadku dokonywania wymienionych czynno$ci Gmina
takich porozumien nie dokonywata od poczatku istnienia wspomnianego
przepisu,

- pomimo, ze ustawa naktada taki obowigzek, nie byto przypadku, by jakikolwiek
notariusz przygotowujacy akt notarialny — umowe sprzedazy nieruchomosci
zgdat od Gminy przediozenia porozumienia z Dyrektorem Urzedu Morskiego
odno$nie sprzedazy tej nieruchomos$ci. To utwierdzato ich w przekonaniu,
ze wszelkie procedury i dokumenty wymagane przepisami, zostaty dopetnione.
Praktyka ta wskazuje, ze o ile w przypadku nieruchomosci potozonych w pasie
technicznych znajduje uzasadnienie konieczno$¢ dokonywania porozumienia
z Dyrektorem Urzedu Morskiego w przypadku zamiaru dokonania wobec nich
okreslonych czynno$ci prawnych, o tyle w przypadku pasa ochronnego jest to
zbedne i moze zosta¢ potraktowane jako nadmierna ingerencja w prawo

72 Czterech uméw dzierzawy, jednej uzyczenia, pieciu sprzedazy.

78 Jedna umowa uzyczenia oraz trzy umowy dzierzawy.

7 Zarzadzenie nr 35/0050/2023 z 30 czerwca 2023 r. w sprawie przyjecia planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci na lata 2023-2025.

75 Zawierajacy umowy.

76 Zawierajacy umowy.

7 Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 1i2 Zakresu obowigzkow).
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wiasnosci. W zwigzku z powyzszym Gmina stoi na stanowisku, ze umowy
sporzadzone przez Notariusza w formie Aktu Notarialnego zostaly zawarte
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

(akta kontroli str. 36-37, 392, 400-401, 450, 454)

Inspektor ds. gospodarki gruntami i geodezji’® wyjasnita, ze od 1997 r. od kiedy
powierzono jej obowigzki, zadna z kontroli zewnetrznych nie zarzucita,
ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci potozonych w pasie ochronnym jest
niezbedne porozumienie z Urzedem Morskim. Gdyby takg wiedze posiadata
wczesniej na pewno takie porozumienie bytoby podpisane. Wyjasnita, ze nie
zdawata sobie sprawy, ze ten dokument jest takiej wagi zwtaszcza, ze kancelaria
notarialna nigdy nie wymagata takiego porozumienia, a w przypadku zbycia
nieruchomosci pozyskuje od innych instytucji wiele réznych dokumentow.

(akta kontroli str. 41, 399)

W ocenie NIK ztozone wyjasnienia nie mogg stanowi¢ wystarczajgcego
usprawiedliwienia dla  stwierdzonego naruszenia obowigzku natozonego
przez art. 19 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

. Informacji o zamieszczeniu trzech wykazow™ (z o$miu) dotyczacych
nieruchomos$ci przeznaczonych do dzierzawy, nie podano do publiczne
wiadomos$ci przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym
o najmniej powiat pucki, na terenie ktorego potozona byta nieruchomos¢, pomimo
wymogu art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 456)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz8?, Zastepca Burmistrza8!, Kierownik RGK82
oraz inspektor ds. gospodarki gruntami i geodez;is? - ztozyty wyjasnienia podobnej
tresci z ktorych wynikato, ze w dotychczasowej praktyce zawodowej pracownik
Urzedu nie zamieszczat tego typu wykazow w prasie o zasiegu lokalnym, jedynie
na stronie BIP i tablicy Urzedu. Wynikato to z niewtasciwej interpretacji art. 35 ust.1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wyjaénili, ze w trakcie wcze$niej
przeprowadzanych w Urzedzie kontroli nie stwierdzono nieprawidtowo$ci w tym
zakresie, co utwierdzato ich, ze prawidlowo prowadzone sg sprawy w zakresie
oddawania nieruchomo$ci w dzierzawe.

(akta kontroli str. 5-37, 41, 486, 490, 494, 498)

. Trzy wykazy dotyczace nieruchomosci (z o$miu) przeznaczonych do dzierzawy
nie zawieraty wszystkich elementow wyszczegolnionych w art. 35 ust. 2 pkt 110
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. w trzech nie zawarto zasad aktualizacii
opfat a w jednym z nich nie zawarto rowniez oznaczenia nieruchomosci wedtug
ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci.

(akta kontroli str. 456, 458-401)

8 Odpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Gminy (pkt 1 a Zakresu obowigzkow).
9 Wykazy z 27 lutego 2018 r., 22 wrze$nia 2020 r. oraz 7 kwietnia 2021 r.
80 Osoba kierujgca Urzedem (§ 8 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego z 15 lutego 2005 .).
81 Sprawujacy bezposredni nadzér nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).
82 Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 12 Zakresu obowigzkow).
8 Qdpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem, oddawanie w dzierzawe
nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy (pkt 1 a Zakresu obowigzkéw).
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Osoby odpowiedzialne - Burmistrz®, Zastepca Burmistrza®, Kierownik RGK8®
oraz inspektor ds. gospodarki gruntami i geodezji” - wyjasnity,
ze nie zamieszczono nr ksiegi wieczystej i katastru nieruchomosci przez
przeoczenie. Wyjasnili, ze w wykazach do trzech umowach dzierzawy® nie
umieszczono zasad aktualizacji optat, gdyz umowy zawarte zostaty na krotki okres
i glbwnym zadaniem Dzierzawcy poza wnoszeniem czynszu dzierzawnego byto
prowadzenie kapieliska strzezonego, co wigze sie z ponoszeniem przez
Dzierzawce znacznych naktadéw zwigzanych z utrzymaniem ratownikow i ich
wynagrodzeniem, dlatego odstgpiono od aktualizacji optaty.

(akta kontroli str. 5-37, 41, 487, 491, 495, 499)

4. Jedna umowa dzierzawy® (z badanych siedmiu) zostata zawarta 30 pazdziernika
2020 r. bez wystgpienia 0 zgode Rady w formie podjetej uchwaty, pomimo wymogu

z art. 18 ust 2 pkt 9 lit a ustawy o0 samorzadzie gminnym.
(akta kontroli str. 457, 413-416, 665)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz?, Zastepca Burmistrza®!, Kierownik RGK%2
oraz Inspektor ds. gospodarki gruntami i geodezji® - ztozyty podobne wyjasnienia,
wskazujac iz:

— W zwigzku z wprowadzaniem od marca 2020 r. coraz bardziej restrykcyjnych
ograniczen w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, mobilnosci
spotecznej i obrotu prawnego ze wzgledu na postepujaca pandemie
koronawirusa (COVID-19) przedsiebiorca zwrocit sie¢ 7 wrzesnia 2020 r.
0 przediuzenie umowy w zwigzku z poniesionymi stratami prowadzone;
dziatalnosci,

— dzierzawca byt  sprawdzonym  kontrahentem,  odpowiedzialnym
za zorganizowanie kapieliska strzezonego, co jest istotnym elementem
w miejscowosci turystycznej, dlatego postanowiono niezwtocznie przedtuzy¢
obowigzujaca umowe wywieszajac jedynie wykaz, przeoczajac fakt
przygotowania stosownej uchwaty pomimo ustawowego obowigzku.

(akta kontroli str. 5-37, 41, 654, 657, 660, 663)

W ocenie NIK zitozone wyjasnienia nie mogg stanowi¢ wystarczajgcego
usprawiedliwienia stwierdzonego naruszenia obowigzku natozonego przez art. 18
ust 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym.

5. W Urzedzie w okresie 2020-2023 (do 29 czerwca) nie sporzadzono planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, pomimo wymogu art. 25 ust. 2
i 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W my$l tego przepisu
gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu czynnosci,

8 Osoba kierujaca Urzedem (§ 8 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego z 15 lutego 2005 r.).

85 Sprawujacy bezposredni nadzor nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

8 Odpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 12 Zakresu obowigzkéw).

8 Odpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem, oddawanie w dzierzawe
nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy (pkt 1 a Zakresu obowigzkow).

8 RGK.6845.1.154.2018 z 22 marca 2018 r., RGK.6845.1.221.2020 z 30 pazdziernika 2020 r.,
RGK.6845.1.213.2021 z 28 kwietnia 2021 .

89 RGK.6845.1.221.2020.

9 QOsoba kierujaca Urzedem (§ 8 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego z 15 lutego 2005 r.).

91 Sprawujacy bezposredni nadzér nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenie nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

92 Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie i kierowanie pracami Referatu Gospodarki Komunalnej oraz
nadzorowanie prawidtowej realizacji zadan ww. Referatu (pkt 1i 2 Zakresu obowigzkéw)..

9 Qdpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem, oddawanie w dzierzawe
nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy (pkt 1 a Zakresu obowigzkow).
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o ktérych mowa w art. 23 ust. 1, a ponadto na sporzadzaniu planéw wykorzystania
zasobu. Jednak ww. plan sporzadzono w trakcie niniejszej kontroli NIK.
(akta kontroli str. 50, 475-483)

Osoby odpowiedzialne - Burmistrz®4, Zastepca Burmistrza®, Kierownik RGK%
oraz Inspektor ds. gospodarki gruntami i geodezji®’ - ztozyty podobne wyjasnienia,
wskazujac ze przyczyng byt brak wiedzy o obowigzkach w tym zakresie. Dopiero
w 2022 r. pracownik Urzedu, odpowiedzialny za gospodarke nieruchomos$ciami,
powzigt informacje o konieczno$ci sporzadzenia takiego planu i uczestniczyt
w szkoleniu, dotyczacym planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci.
Plan ten sporzadzono w trakcie niniejszej kontroli NIK.

(akta kontroli str. 31-36, 41, 83, 393, 399, 400-401)

Udostepnianie nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze pasa technicznego
dokonano w porozumieniu z Dyrektorem Urzedu Morskiego, natomiast sprzedaz
nieruchomosci pofoznych w pasie ochronnym odbyta sie bez wymaganego art. 19
ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami porozumienia. Umowy dotyczace
gospodarowania nieruchomosciami potozonymi w pasie technicznym nie naruszaty
wymogow dotyczacych pasa technicznego wynikajacych z art. 37 ust 2 a ustawy
0 obszarach morskich RP oraz okre$lonych w Zarzadzeniu Dyrektora Urzedu
Morskiego nr 3. Badanie 10 spraw wykazato, ze wykazy dotyczace nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy i dzierzawy prawidtowo wywieszano na okres 21 dni
w siedzibie Urzedu oraz na stronie internetowej Urzedu. Jednak informacii
0 zamieszczeniu trzech wykazéw nie podano do publicznej wiadomosci przez
ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat pucki,
na terenie ktdrego potozona byta nieruchomo$¢, pomimo wymogu art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto w trzech wykazach nie okres$lono
wszystkich elementoéw, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stwierdzono réwniez, ze jedng umowe zawarto bez zgody Rady,
pomimo wymogu art. 18 ust 2 pkt 9 lit a ustawy o samorzadzie gminnym oraz nie
sporzadzano (do 29 czerwca 2023 r.) planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci, pomimo wymogu art. 25 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Plan sporzadzono w trakcie niniejszej kontroli NIK.

3. Nadzér, kontrola i egzekwowanie wymogéw
dotyczacych  zagospodarowania  terenéw  oraz
wykorzystania nieruchomosci zlokalizowanych na
obszarze pasa nadbrzeznego Pétwyspu Helskiego

3.1. Nadzér i kontrola zmiany zagospodarowania terenu

1. W okresie objetym kontrolg nie wystapity na terenie Gminy przypadki podejrzenia
mozliwosci dokonania zmiany zagospodarowania terenu, na obszarze pasa
nadbrzeznego, ktéra nie wymagata pozwolenia na budowe, w tym tymczasowej,

% QOdpowiedzialny za gospodarowanie gminnym zasobem (art. 25 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

9 Sprawujacy bezposredni nadzér nad Referatem Gospodarki Komunalnej (§ 3 pkt 2 Zarzadzenia nr 3/120/2016
Burmistrza Helu z 1 lipca 2016 r. w sprawie zmian w strukturze organizacyjnej Urzedu).

% Qdpowiedzialny m.in. za organizowanie, kierowanie i nadzorowanie prawidiowej realizacji zadan Referatu
Gospodarki Komunalnej (pkt 1i 2 Zakresu obowigzkow).

9 Qdpowiedzialna m.in. za prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem, oddawanie w dzierzawe
nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy (pkt 1 a Zakresu obowigzkow).
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jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajgcej do roku, bez uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy.

Ogledziny nieruchomosci, tj. dziatki nr 111/7% wykazaty, ze nie doszto do zmiany
zagospodarowania niezgodnej z miejscowym planem®,
(akta kontroli str. 50, 83, 181-188, 664-684, 703-719)

2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie wydano zadnej decyzji na podstawie
art. 59 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
(akta kontroli str. 50)

3. W okresie objetym kontrola w Urzedzie nie prowadzono postepowan
egzekucyjnych dotyczacych egzekucji obowigzkow natozonych decyzjami, o ktdrych
mowa w 59 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w tym natozonych grzywien w celu przymuszenia lub zastosowania wykonania
zastepczego.

(akta kontroli str. 50)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3.2. Nadzér i kontrola nad realizacja uméw udostepniania
nieruchomosci

1. W umowach dzierzawy oraz uzyczenia zawarto postanowienia zabezpieczajace
interesy Miasta w przypadku nieprzestrzegania warunkdéw wykorzystywania
nieruchomosci oraz umozliwiajgce kontrole realizacji tych uméw, m.in. poprzez zapisy
o tresci:

- wydzierzawiajagcemu stuzy prawo przeprowadzania kontroli dzierzawionej
nieruchomosci, pod wzgledem przestrzegania niniejszej umowy, jak réwniez
przepisow porzadkowych, o ochronie S$rodowiska, bezpieczenstwa itp.
a takze sposobu wykorzystania przedmiotu dzierzawy zgodnie z zawartg umowa,

- w przypadku stwierdzenia naruszen, wydzierzawiajgcy pisemnie wezwie
Dzierzawce do ich usuniecia. Nie dostosowanie sie do wezwania
w ustalonym terminie, moze skutkowa¢ wypowiedzeniem niniejszej umowy
w trybie natychmiastowym,

— uzyczajacy zastrzega sobie prawo prowadzenia kontroli terenu i prowadzonej na
nim dziatalno$ci w obecnosci ,Biorgcego do uzywania”, przez specjalnie w tym
celu powotang komisje,

- wydzierzawiajacemu stuzy prawo do przeprowadzenia w kazdym czasie kontroli
sposobu wykorzystania dzierzawionej nieruchomos$ci i do wstepu w tym celu
na teren bedacy przedmiotem niniejszej umowy,

- w przypadku stwierdzenia przez Wydzierzawiajacego, ze Dzierzawca nie
dotrzymuje warunkdw niniejszej umowy, a w szczegdlnosci zapisow § 4a takze
stwierdzenia braku zaptaty ustalonej w § 2 raty w terminie wymagalnosci, skutkuje
rozwigzaniem umowy w trybie natychmiastowym z dniem doreczenia Dzierzawcy
zawiadomienia”.

Ponadto w dwdch umowach dzierzawy zawarto postanowienia dotyczace obowigzku
zachowania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. W pozostatych umowach
zawarto odestanie do Kodeksu cywilnego®,

9 Dziatka ta powstata w wyniku podziatu dziatki o numerze ewidencyjnym 111/5 na dwie dziatki tj. 111/6i 111/7.
9 Przyjetym Uchwatg Nr XXIX/215/05 Rady Miasta Helu z dnia 22 wrze$nia 2005 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sktadajacego sie z dziatek nr 111/2, 111/3,
111/51110/2 potozonych w Helu przy ul. Portowe;.
100 Zawieraty zapis: ,w pozostatych sprawach nieregulowanych niniejszg umowa majq zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego”. W mysl art. 705 Kodeksu cywilnego — po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany
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(akta kontroli str. 356-357, 402-422, 720-724)

2. Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze przeprowadzano z wtasnej inicjatywy kontrole
dotyczace wykorzystania terenu zgodnie z przeznaczeniem, utrzymaniem czysto$ci
I porzadku. Kontrole miaty charakter biezacy, polegaty na lustracji dzierzawionego
terenu przez pracownikow Urzedu oraz funkcjonariuszy Strazy Miejskiej podczas
codziennych patroli. W wyniku kontroli nie stwierdzono gospodarowania
nieruchomoscig niezgodnie z postanowieniami zawartych umow, ale kontrole nie
zostaty udokumentowane.

Ogledziny ww. nieruchomosci przeprowadzone w trakcie niniejszej kontroli NIK nie
wykazaty wykorzystywania ich niezgodnie z postanowieniami umow.
(akta kontroli str. 83, 413-422, 685-719)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3.3. Kontrola obiektow hotelarskich i innych obiektow, w ktérych
swiadczone byty ustugi hotelarskie

W ewidencji obiektdw swiadczacych ustugi hotelarskie prowadzonej przez Burmistrza

zostato wpisanych wg. stanu na:

— 31 grudnia 2020 r. 205 obiektow., w tym cztery osrodki wczasowe i wynajem 201
pokoi,

— 31 grudnia w 2021 r. 229 obiektdw, w tym cztery oérodki wczasowe, jedno pole
namiotowe i wynajem 224 pokoi,

- 31 grudnia 2022 r. 258 obiektow, w tym cztery osrodki wczasowe, jedno pole
namiotowe i wynajem 253 pokoi,

- 31 marca 2023 r. 259 obiektow, w tym cztery oSrodki wczasowe, jedno pole
namiotowe i wynajem 254 pokoi.

Burmistrz wyjasnit, ze nie korzystano ze swojego uprawnienia do przeprowadzenia
kontroli, gdyz nie bylo Zadnych zgtoszen dotyczacych nieprawidtowosci
w ww. obiektach. Z wyjasnien wynika, Ze obiekty, w ktorych byt Swiadczony wynajem
miejsc noclegowych musiaty spetniaC pewne okre$lone wymogi pod katem
sanitarnym, przeciwpozarowym oraz zwigzanym z minimalnym wyposazeniem.
Przedsigbiorca przed rozpoczeciem dziatalno$ci wynajmu noclegéw musiat zgtosic
dany obiekt do ewidencji prowadzonej przez burmistrza miasta. Organ ten mdgt,
w razie watpliwosci co do spetienia wymagan budowlanych, przeciwpozarowych
I sanitarnych, wezwa¢ osobe $wiadczacg ustugi hotelarskie w tym obiekcie
do udokumentowania spetnienia tych wymagan. Burmistrz nie miat powodow
by kontrolowa¢ prowadzone dziatalno$ci.

Ponadto wyja$nit, ze Hel jest matg Gming i obiektow Swiadczacych ustugi hotelarskie
jest stosunkowo niewiele. Wiedza o oferowanym w tych obiektach standardzie
i panujgcych w nich warunkach jest wiedzg powszechnie znang. W zwigzku z tym
uznano, ze nie byto potrzeby prowadzenia kontroli w tym zakresie.

(akta kontroli str. 110-128, 354-357, 720-733)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3.4. Postepowanie z petycjami oraz ze skargami i z wnioskami

jest w braku odmiennej umowy, zwréci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie rzeczy, w jakim powinien sie
znajdowac stosownie do przepiséw o wykonywaniu dzierzawy.
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W okresie 2020-2023 (do 31 marca) do Urzedu nie wptynety zadne, petycje, skargi,
wnioski lub zawiadomienia/informacje od innych organéw lub podmiotéw dotyczace
pasa nadbrzeznego Potwyspu Helskiego zlokalizowanego na terenie Gminy.

(akta kontroli str. 50, 664, 738-745)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3.5. Wspdéldziatanie z innymi organami administracji publicznej

W okresie 2020-2023 (do 31 marca) Burmistrz wspotpracowat z Dyrektorem Urzedu
Morskiego, Dyrektorem RDOS, Powiatowym i Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkdéw, Powiatowg Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Pucku, Dyrektorem
RZGW, Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego w Pucku (dalej: ,PINB
w Pucku”), Wydziatem Architektury Starostwa Powiatowego w Pucku oraz Oddziatem
Administracji Architektoniczno-Budowlanej Pomorskiego Urzedu Wojewodzkiego.
Sprawy te dotyczyly wydawanych decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji $rodowiskowych oraz zgtoszer budowy
obiektow budowlanych.

Do Urzedy nie wptynety pisma od innych organow dotyczace prowadzonych przez nie
postepowan w zwigzku z nieprawidtowymi dziataniami w pasie nadbrzeznym
Pétwyspu Helskiego zlokalizowanego na terenie Gminy, w tym nielegalnym jego
wykorzystywaniem.

W ww. okresie Burmistrz zgtosit do PINB w Pucku cztery sprawy dotyczace
przeprowadzenia kontroli o stwierdzenie legalnosci posadowienia obiektéw
budowlanych, w ktérych zostat poinformowany iz:

— zgodnie z art. 29 ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego'! budowa wiat
0 powierzchni zabudowy do 50 m2 nie wymaga decyzji o0 pozwoleniu na budowe
oraz zgtoszenia,

- przeprowadzono kontrole nieruchomosci i stwierdzono, ze na miejscu wskazanej
nieruchomosci nie byto obiektu (wiaty),

- na wskazanym terenie prowadzona byta inwestycja polegajaca na ,Nadbudowie
i rozbudowie istniejacego budynku dawnej rogatki wjazdu na terenie Helu na cele
budynku mieszkalnego z czeScig ustugowa biura promocji miasta Hel”,
realizowana na podstawie i zgodnie z decyzjg pozwolenia na budowe wydang
przez Staroste Puckiego,

— zostanie przeprowadzona kontrola dorazna dotyczaca realizacji robét
budowlanych.

Ponadto w Urzedzie podejmowano dziatania we wspotpracy z innymi organami w celu

zapewnienia skutecznej ochrony brzegu morskiego, takie jak m.in.:

— spotkania z udziatem pracownikéw Urzedu, Urzedu Morskiego w Gdyni, Agencji
Mienia Woskowego w Gdyni oraz Uniwersytetu Gdarskiego w wyniku ktorych na
przetomie sierpnia i wrzeénia 2020 r. Uniwersytet Gdanski przeprowadzit prace
zabezpieczajace teren cze$ci nabrzeza portowego, na terenie bytego portu
wojennego W Helu, usytuowanego pomiedzy falochronem, a odcinkiem watu
przeciwpowodziowego graniczacym z terenem dziatki nalezacej do Uniwersytetu
Gdanskiego (dz. Nr 48/26). Teren ten wraz z watem przeciwpowodziowym w tej
czesci portu, sukcesywnie ulegat stopniowej erozji, co mogto doprowadzi¢ do
podmycia watu przeciwpowodziowego, a w konsekwencji do przedostania sie wod
sztormowych na teren Miasta. Dzieki tym pracom nie wystepowato z tego kierunku
bezposrednie zagrozenie powodziowe dla mieszkancéw Miasta,

101 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.).
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— W celu zabezpieczenia ww. terenu przed dalszg degradacjg podczas spotkania
pomiedzy  pracownikami Urzedu a Agencjg Mienia  Wojskowego
w Gdyni, z inicjatywy Agencji postawiono w sierpniu 2020 r. ogrodzenie
uniemozliwiajace osobom postronnym przemieszczanie sie¢ po terenie nabrzeza
portowego, w tym po wale przeciwpowodziowym,

— W zwigzku z czestym uszkadzaniem ptotu przy wale przeciwpowodziowym
trzykrotnie kierowano do Dyrektora Agencji Mienia Wojskowego w Gdyni prosby
0 naprawe ogrodzenia otaczajacego teren watu przeciwpowodziowego na terenie
bytego portu wojennego w Helu, w wyniku ktorych ogrodzenie byto naprawiane.

Burmistrz wyjasnit, ze Gmina sprawowata kontrole wykorzystywania brzegu
morskiego i pasa nadbrzeznego w ramach pracy Miejskiego Zespotu Zarzadzania
Kryzysowego. Prowadzit on staty nadzér nad stanem urzadzen technicznych
| obiektow budowlanych, usytuowanych na obszarze pasa technicznego,
zabezpieczajgcych miasto przed powodzig. Z poczynionych spostrzezen wyciggane
byly wnioski, na podstawie ktorych wypracowywane byly stosowne przedsiewzigcia
zapobiegajace grozacemu niebezpieczenstwu, w ramach ktorych miedzy innymi
informowane byty podmioty odpowiedzialne za brzeg morski oraz obiekty budowlane
w tym rejonie.
Dodatkowo Burmistrz raz w roku przedstawiat radnym na sesji Rady informacje
o stanie bezpieczenstwa przeciwpowodziowego w Miescie, a takze dziataniach
podjetych i zrealizowanych w celu zabezpieczenia brzegéw morskich w minionym
roku.

(akta kontroli str. 79-83, 354-358, 734-737, 746-788)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Burmistrza w zakresie
nadzoru, kontroli i egzekwowania wymogéw dotyczacych zagospodarowania terendw
oraz wykorzystania nieruchomosci zlokalizowanych na obszarze pasa nadbrzeznego
Potwyspu Helskiego.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o:

1. Terminowe prowadzenie postepowan w sprawie wydania decyzji 0 warunkach
zabudowy.

2. Zawiadamianie stron o niezatatwieniu sprawy w terminie z podaniem przyczyn
zwioki, wskazaniem nowego terminu zatatwienia sprawy oraz pouczeniem
0 prawie do wniesienia ponaglenia.

3. Wydanie rozstrzygniecia w sprawie wniosku o ustalenie warunkow zabudowy
z 10 listopada 2020 r., nr RGK.6730.17a.2020.

4. Przestrzeganie ustawowego obowigzku zawierania uméw sprzedazy
nieruchomos$ci  zlokalizowanych w pasie ochronnym w porozumieniu
z Dyrektorem Urzedu Morskiego.

5. Przestrzeganie ustawowego obowigzku podawania do publicznej wiadomosci
informacji 0 umieszczeniu wykazow przez ogtoszenie w prasie lokalnej o zasiegu
obejmujagcym co najmniej powiat, na terenie ktdrego nieruchomosci
przeznaczonych do dzierzawy.

6. Zawieranie w wykazach wszystkich elementéw wymaganych art. 35 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdarnsku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catoSci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Gdansk, dnia  sierpnia 2023 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Renata Jabtonowska Delegatura w Gdansku
specjalista kontroli panstwowe;j p.o. Dyrektora

Tomasz Staboszowski
Elektronicznie podpisany

Renata przez Renata

Jabtonowska
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